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1. YLEISTA SUOJELU- JA RAKENNUSOIKEUSTARKASTELUSTA

1.1. Ohjaavuus.

Pispalan suojelu- ja rakennusoikeustarkastelussa (jatkossa sro-raportti) on pyritty tekeméén tarkkaa tyota.
Ehka liiankin, misté syysti se voidaan kokea raskaslukuiseksi. Laaja kaavatekninen vélineistd on esitelty
mutta toisaalta tonttivaihtoehdot Ve 1..3, niiden keskindinen logiikka seké perustelut raportin tekstiosuudessa
eivit aina selity. Vahempi detaljointi ja johdonmukaisempi késittelytapa helpottaisi omaksumista.

Kun asemakaavan péétarkoitus on ohjata alueen kayttéd (MRL) mika tarkoittaa rakentamista, sen tulisi olla
yksiselitteinen ja realistinen. Niin eldmaélle vieras sen ei saisi olla, ettd rakennettaessa joudutaan toistuvasti
hakemaan pienid poikkeuslupia ja kaavanmuutoksia tai turvautumaan kaavoittajan sanallisiin selityksiin, ks.
ehdotus Pispalan suojelutoimikunnasta rakennuslupien késittelyyn.

Téydennys- ja suojelukaavan ohjeistus edellyttiisi rakennussuunnittelun tuntemusta. Néin myos sitd
enemmaén mité tarkempaa ohjeistus on. Kontrollin lisdédmiselld ei korvata epdvarmaa ohjeistusta, pdinvastoin.
Se vihentdd rakennussuunnittelun mahdollisuuksia, koska kaavan ehdot ovat kuitenkin mééraavia. Hyva
rakennussuunnittelu olisi kuitenkin avaintekijd Pispalassa.

Rakennussuunnittelijalle tonttiratkaisut Ve 1..3 eivit enimmaékseen selity. Ne on laadittu asemapiirustuksen
tapaan (rakennussuunnittelu) mutta ilmeisesti ilman sithen kuuluvia pohjapapereita kuten tontilla olevan
talon pohja- ja julkisivupiirustukset jne.- tai tietoja. Koska tiiviin tontin suunnittelu on hankalaa, on
mahdollisesti vain téstd syystd paddytty vihentdméan tonttien rakennusoikeuksia. Olisiko niin, etté
virastokiireiden tapaan on helpompi kieltdd kuin luvata?

Turhauttavaa on ajatella, ettd omistaja tallaisesta syystd menettdd rakennusoikeuttaan. Tiiviin ja jyrkédn, /lue:
pispalalaisen, tontin vaativuudesta tulee haasteen sijasta este. Este ehkd hyvinkin oivaltavien /lue:
pispalalaisten ratkaisujen mahdollisuuksille. Tatd voisi sanoa my06s Pispalan rakennusperinteen
katkaisemiseksi.

Ehdotus:

Rakentamisen tarkka ohjaus siirretddn kaavatasolta rakennuslupakdsittelyyn, jonne se kuuluu. Tontin
riittavdn viljien mutta selkeitten reunaehtojen mddrittely annetaan kokeneen rakennussuunnittelijan
tehtdviksi konsulttityond. Sitd tehtdessd kaavatyé voisi jatkua muilta osin, joten pahaa viivistymistd ei
Jjdrjestelystd aiheutuisi. Hintaa voisi arvailla kohtuulliseksi. Tdamd jdrjestely vastaisi myos Sujan 28.5.2007
tehtyd kaavapddtostd jonka esittelyssd todetaan, ettd pddosa kaavoituksesta pyritddn tekemdidn
konsulttityond

1.2. Epétasa-arvo.

Pispalassa on toistaiseksi tonteilla tasainen tehokkuus e=0,5 vuoden 1978 kaavan mukaisesti. Joitakin
kaavamuutoksia on tehty.

Nyt tehdyssa rakennusoikeustarkastelussa on ldhdetty suureen urakkaan. Kaikkien talojen nyt RakL:n
mukaan laskettu kerrosala mééritellddn taannehtivasti uudelleen nykyisen eli MRL:n mukaisena arviona,
mikd nostaa kdytetyn kerrosalan ts. rakennusoikeuden mdcdrdd taannehtivasti. Arvioon lasketaan mukaan
my0s mahdollisesti talon vaipan sisdlle mahtuva lisirakentaminen, mika edelleen lisdé arviota kiytetyn
rakennusoikeuden méérasta.

Miadrittely on tdysin teoreettinen, koska rakennuskanta on se miké on. Kaavassa sen merkitys kuitenkin on
aarimmadisen konkreettinen, koska saadun "MRL-arvion” (se on pelkkd arvio) perusteella tonttien
rakennusoikeudet on tarkoitus mééritelld uudestaan. Ne muutettaisiin vaihdellen tontti tontilta. Jos tontin
rakennusoikeus on MRL:n muuttuneen laskentatavan takia ylitetty, tontinkin e-lukua muutetaan sen mukaan.
Jos tontin koko rakennusoikeutta ei ole vield kaytetty, MRL-arvio véhentda lisirakennusmahdollisuutta kun



olemassaolevan talon kerrosalaméirda “yliarvioidaan”. Siis isot talot saavat lisd4 rakennusoikeutta ja pienten
laajentamisvara vdhenee.

Erityisen korkea tulisi tontin tehokkuusluku olemaan vanhoilla ylirakentuneilla tonteilla , joista joidenkin
kerrosalaa on ollut vaikea selvittdd, papereitahan ei kaikista ole. On todettava ettd nididen isojen talojen
sdilyminen on paljolta johtunut juuri siité ettd niiden toteutunut rakentaminen ylittd4 voimassaolevan kaavan
e-luvun 0,5; purkaminen ei ole siis kannattanut.

(Tonttitehokkuuden nostamista yli e-luvun 0,5 puolletaan jarkeenkéyvésti silld, ettd As.Oy:n tulipalossa joku
voi menettdd asuntonsa jos rakennusoikeus ei riitdkdén enéd vastaavaan taloon. Pispalanharjun tulipalon
jilkeen ymmarrettavasti tulkittiin, ettd kyse on korjaamisesta, jolloin talo palon jédlkeen voitiin korjata entisti
vastaavaksi. Tonttitehokkuuden nostamisella on kuitenkin huonot puolensa.

Jarkevdn palovakuuttamisen liséksi olisi mahdollista kuitenkin soveltaa luovaa juridiikkaa
rakennusoikeuksiin puuttumisen sijasta. On mahdollista olla merkitseméttd rakennusoikeutta lainkaan
vanhalle talolle. Merkintd oikeudesta vastaavanlaisen rakentamiseen riittdisi. Onnistuneena pidetty esimerkki
tillaisesta kaavasta on vahvistunut erddseen ldhikaupunkiin. Tampereen kaavoittaja on toistaiseksi torjunut
ajatuksen viittaamalla “epdluotettavan Facta-tietopalvelun” lukuihin niitten talojen kerrosalasta. En tieda,
montako téllaista taloa on tarkastelualueella. Kaupunkimittauksen rutiinitydhén kuuluu kuitenkin myos
rakennusten mittaus, joka yhden kohteen osalta tarkoittaisi 500..900 euron laskutusta. Jos tuhoutuneen talon
uudelleenrakentamiseen tarvitaan mittaustietoja, mittaustyon ei luulisi olevan ylivoimainen asia.)

On todettava, ettd vastaavasti myds uusien, koko RakL:n ja kaavan tehokkuuden kéytténeitten tonttien e-luku
nyt nousisi. Ndiden talojen hinnat ovat olleet nousussa muutenkin (ro)tarjonnan vihetessd kaavoituksen
seurauksena.

Ikavaad on, ettd kun uutta kaavaa on toivottu jotta estettéisiin Pispalaan sopimattomat talot, niin juuri monia
ndistd taloista nyt jouduttaisiin “palkitsemaan” lisdrakennusoikeudella, joka seuraisi kaavoituksen MRL-
arvion menetelmasté. Se ei istu niiden mokkildisten oikeustajuun, jotka joutuvat vastaamaan suojelukaavan
velvoitteista. Heihinhén yleisesti kohdistuu myos sopimattoman rakentamisen vastuuseuraamukset eli
kaavan suojeluvelvoite ja sen taloudellinen vastuu. Néin vain siitd syysti, ettd heilld on sdilynyt suojeltavaa.
Ro-tarkastelun tavoitteena on my0s juuri heidén rakennusoikeutensa vdhentdminen koska muualla ei
vihennettdvéa ole. Vdhentdmisen tavoite nimittdin on asetettu, miké tulisi myds tunnustaa.

Pikkutalojen rakennusoikeuksien vahentdmistd MRL-arvion liséksi perusteltaneen tavalla, joka on
hallinnollinen huippusuoritus. Se perustuisi taannehtivan MRL-arvion kasvattamiin kerrosaloihin siten, etti
ndin katsottaisiin nykyisen kaavan salliman “kokonaisrakennusoikeuden” jo toteutuneen. Tdma madrittely
perustuisi ymmaérrettiavasti siihen, etti useat tontit on ylirakennettu MRL:n laskentasdént6on verrattuna.
Niiden toteutunut rakentaminen, my0s uusien” ylirakennettujen”, siis s6isi nimenomaan pikkutalojen
rakennusoikeutta, jos katsotaan ettd Pispala on jo rakennettu” kuten sanonta kuuluu. Ikdva asia nimenomaan
mokkildisille. Ks. ilmaisut sro-raportin sivulla 10, josta lisdd jaljempéna.

Tyolds projekti eli tonttikohtainen rakennusoikeustarkastelu:

Edelldikuvatun MRL-arvioinnin pohjalta on sitten ohjattu tonttikohtaisen suojelun liséksi erikseen vield
suojelutontin lisdrakentamista. Perustellusti voi kysyéa kumpi, ro vai suojelu, on ollut ensisijainen tavoite;
kaavapéitoksen ja lain mukaan sen tulisi olla suojelu. Aikataulullisesti rakennusoikeuksien tavoite on
asetettu kuitenkin (ks. ro-tarkastelua laatineen konsultin tehtivikuvaukset 3.4. ja 16.6.2008, Ramboll Finland
Oy) ennen inventointiselvityksen valmistumista.

Rakennusoikeustarkastelu ei siis perustu inventointeihin, tuskin voisikaan. Inventointiraportti kuitenkin on
suojelukaavan perusselvitys toisin kuin rakennusoikeustarkastelu (ks ldhdeluettelo, Ramboll Finland Oy:n
raportti), joka ei ole suojelukaavan selvitys (MRL 95). Tdmdn myés kaavaa valvova Ely-keskus on todennut
lausunnossaan 8.12.2008.

Kaavoittaja on luetellut Pispalan rakennusoikeustarkastelun osaksi kaavan selvityksid, ks. nettisivu. Se on
harhaanjohtamista.

MRUL-arvioinnin merkitys ja menetelmét:

MRL-arvion tydomenetelmid on kritisoitu jyrkésti aikaisemmissa palautteissa. Kun tarkkoja piirustuksia ei ole
vanhoista taloista ollut, niiden toteutunutta tai toteutettavissa olevaa vaipansiséistd alaa kuten ullakkoa, on
arvioitu summittaisesti mm. ilmakuvista, silmdmaéréisesti jne / ks. Ramboll Finland Oy:n raportti.
Museaalisena ja taidehistorillisena menettelyna timéa on hyviksyttdva, mutta jos sen tuloksena puututaan
ithmisten rakennusoikeuksiin kuten nyt on tapahtumassa, voisi asiaan puuttua. Suoranaisten virheellisyyksien
korjaaminenkin on jétetty asukkaiden oman aktiivisuuden varaan. Tiedossani ei ole, vastaako téllainen
menettely edes yleisid laillisuuskriteereita.

Sro-raportin sivulla 10 véitetddn Pispalan nykyisen kaavan salliman kokonaisrakennusoikeuden jo
toteutuneen taannehtivana MRL-arviona. Tdmako on ollut massiivisen ro-tarkastelun todellinen tavoite?




Edelldkuvatun numeerisen todistelun seurauksena tasaiset tonttitehokkuudet muuttuisivat erittdin
epdoikeudenmukaisella tavalla: Tehokkaasti rakennettujen tonttien rakennusoikeutta nostamalla pienten
talojen lisdrakentamismahdollisuuksia voitaisiin vihentdd. Syy on yksinkertaisesti se, ettd muualta ei voi
vihentda.

Pispalassa luonnollisesti ei hyviksytd rakennusoikeuksien véhentdmisid. Melkein késittiméttoméana on
pidetty sen lisdksi tonttien eriarvoistamista vaihtelevilla rakennusoikeuksilla. Sitd on perusteltu vain
sanomalla, ettd muu olisi vaikeaa ja etté tasainen e-luku on “joillekin tonteille liikaa ja joillekin liian vdh&n”
(ks esim. Aamulehden haastattelu 4.7.) Menettely vaikuttaa kuitenkin tarkoitushakuiselta. Raportista on
luettavissa pienten talojen —ja ihmisten- kohtelun melkeinpé kyyninen tapa.

Mokinomistajille useimmiten osoitetaan sr-merkinndilld myos vastuu Pispalan valtakunnallisesti
merkittdvasta kulttuuriymparistostd mika tietysti on hienoa. Rakennusoikeuden alentamisen lisdné se voi
kuitenkin olla taloudellisesti raskasta. Siiti taas saattaa seurata pakkomyyntejé, jos talot on ostettu velaksi tai
niitd ei jakseta endd huoltaa. Tamaén jélkeistd kehitystd on vaikea ennakoida. Kaavan vanhenemisajan erés
kriteeri on 13 vuotta ja Pispala on haluttu sijoituskohde.

Erilaiset kuvaukset kaavan jéljelld olevasta rakennusoikeudesta:

1. Edellédkuvattua toteutuneitten rakennusoikeuksien uudelleenarviointia ja siitd johdettavaa “nykyisen
kaavan sallimaa jo toteutunutta rakennusoikeutta” (ks. sivu 10) pyrittdneen perustelemaan myos Sujan
kaavapaétoksesittelyn ilmaisulla, jonka mukaan kaavalla ei tuoteta uutta kerrosalaa. On kuitenkin niin, ett jo
rakennettujen talojen taannehtiva MRL-arvio ei ole sama asia kuin nykyisen kaavan sallima jéljelldoleva
rakennusoikeus, jota esittelyn ilmaisu vain voi tarkoittaa. Lahdeluettelossa mainitun Pispalan
rakennusoikeustarkastelun / Ramboll Finland Oy mukaan kaavan sallimaa rakennusoikeutta on alueella
jaljella

11 000 — 12 000 k-m2. Se on laskelmista riippuen 11,5- 13,5% toteutuneesta rakennuskannasta.

2. Taannehtiva MRL-arvio kaavan sallimasta kerrosalasta taas on luettavissa raportin sivulla 10 seuraavasti:
“Kaikilta alueen rakennetuilta tonteilta yhteenlaskettu ns. arviokaytté on 83 623 k-m2. Nykyisen kaavan
sallima kokonaisrakennusoikeus tarkastelualueella on 81 156 k-m2. Nykyisen kaavan sallima rakentaminen
ja MRL-arvio eivét siten eroa juuri toisistaan.”

Vield on mainittava, ettd edellamainittu luku 83 623 k-m2 ei perustu raportin ldhdeluettelon aineistoon kuten
pitdisi, koska lukuun viitataan keskeisessa asiassa. Se on jouduttu pyytdmaan kaavoitusavustajalta
kaavoittajien lomien takia. Mm. tdsté aineistosta seuraavan otsikon alla.

1.3. Uudet, nykyisen kaavan voimassaoloaikana rakennetut tontit. Esimerkki.

Monet uudet talot puuttuvat sro-raportin lihdeaineistosta vaikka ne tulevat olemaan osa péitettdvai kaavaa.
Edellinen RakL ja nykyinen kaava on sallinut rakennettavaksi kerrosalan ylittdvaa tilaa. Kaavamairdysten
mukaan se on talous- ja aputilaa, maaréltdan 25% kerrosalasta. Julkaisemattomassa aineistossa ks. edelld, on
myos uusien talojen kerrosalaan MRL-arvion mukaisesti tdmén liséiksi arvioitu mahdollisesti vaipan sisélld
toteutettavissa oleva tila kuten menetelméén kuuluu. Paddytédén hyvin erikoisiin tilanteisiin, esimerkkiné erés
aineiston tavallista reilumpi kohde. Se sisdltyy edellamainittuun lukuun 83 623 k-m2 :

Tontin pinta-ala 431 m2

Rakennusoikeus kaavassa 215,5 k-m2

Toteutunut tai toteutettavissa oleva kerrosala MRL-arviona 400 k-m2

Rakennusoikeuden ylittdva maara olisi siis /85 k-m2. Se mahdollisesti vihennettiisiin mokkitonttien
toteutumattomasta rakennusoikeudesta, jos katsotaan ettd kaavan sallima rakentaminen on MRL-arviona jo
toteutunut koska “nykyisen kaavan sallima rakentaminen ja MRL-arvio eivit juuri eroa toisistaan”, ks. edella
jaraportin s.10.

Valittu tydmenetelma tarkoittaisi myds etté ro:n ylimenevé 185 k-m2 osoitettaisiin tontin
lisdrakennusoikeutena kaavassa, muutenhan sité ei voi pitdéd kaavan jo toteutuneena
kokonaisrakennusoikeutena. Menettely olisi sama kuin vanhojen vuokrakasarmien tonttitehokkuuksia
arvioitaessa.

Muitakin seuraamuksia voisi ennakoida: Tontille voidaan merkitd uusi kerrosala esim. merkinnalld 215,5 +
185 (at, t) eli 185 k-m2 tarkoittaisi kerrosalaa, mutta méériteltdisiin taloustilaksi tai autotalliksi. Kyseisessd
kohteessa on mahdollista rakentaa tdhén tilaan ikkunat, koska se sijaitsee alarinteessa.

Oletetaan ettid As.Oy hakee tuolle 185 k-m2.1le kéyttotarkoituksen muutosta asuintilaksi, miké tarkoittaisi
poikkeuslupahakemusta Ylalle. As.Oy:lle tilanne on houkutteleva, koska niin saataisiin myytavéksi uutta
asuintilaa 1-2 asunnon verran suositulta alueelta. Milld perusteella poikkeuslupa voitaisiin kieltda?

Yleisti nykyisen kaavan mukaan toteutuneesta rakentamisesta:

Pispalaa on rakennettu ympéristdd pilaavasti ennen kaikkea vv. 2001-2007. Syyné on ollut puuttuva séétely
vaikka vilineitd sithen oli mahdollista kehittdd. Vuoden 1978 kaavalla on kuitenkin rakennettu myos




kauniisti koko rakennusoikeus kéyttden; esimerkkejd 16ytyy. Kaavan tehokkuusluku 0,5 ei siis sindnsé tuota
sopimatonta rakentamista vaan kyse on ennen kaikkea suunnittelusta. Jyrkka maasto ja pienet tontit
tarkoittavat lahtokohtaisesti tiivistd rakentamistapaa. Inventointiraportissa on osoitettu ettd Pispalaan kuuluu
nimenomaan tiivis rakentaminen.

Edelldkuvattua esimerkkitaloa ei tule pitdd uhkana joka toteutuu ellei uutta kaavaa tehdd. Se osoittaa
pikemminkin mitkd ovat nyt kdytetyistd menetelmisti seuraavia uhkia.

Ehdotus, kohdat 1.2-1.3:

Rakennusoikeuksien uudelleenmddrittelystd luovutaan koska siihen ei ole mitddn syytd. Sensijaan nykyisen
kaavan jdljelldoleva rakennusoikeus ohjataan toteutettavaksi pispalaiseen tapaan tonttikohtaisesti ja
suojelun ehdoilla. Ty6 annetaan konsulttityond kokeneelle rakennussuunnittelijalle, ks. myds ehdotus 1.1.

2. KAAVAPAATOS JA KAAVAN TAVOITTEET

2.1. Rakennusoikeustarkastelu eli toteutuneen rakennuskannan rakennusoikeuksien
uudelleenmiidrittely

Pispalan kaavoituksen hitaus ja kovat kustannukset johtuvat valitusta tydmenetelmaést, jolla toteutuneet
rakennusoikeudet madriteltiisiin uudelleen tontti tontilta. Menetelmasta on tullut kaavan paéatyd suojelun
sijasta. Seké lahtokohta ettd menetelmait ovat kaavoituksessa syntyneitd ilman poliittista pa&atosta.

2.2. Kaavan tavoite

Pispalan asemakaavapaitoksessd 28.5.2007 kaavan tavoitteeksi madriteltiin suojelu, johon velvoittaa
valtioneuvoston paitds vuodelta 2001.

Kaavoituksessa on kuitenkin liséksi asetettu tavoite rakennusoikeuksien uudelleenarvioinnista. Nin on tehty
ilman luottamuskaésittelyd ja ilman suojelusta johdettuja “riittévié tutkimuksia ja selvityksid” kuten laki
(MRL 9§) méaérad. Sro-raportin sivulla 15 kohdassa 4.3.2 lukee harhaanjohtavasti: “Pispalan asemakaavojen
uudistamiselle ei ole asetettu 1dhtokohtaisesti tavoitetta vihentdd rakennusoikeutta.” Paattdjat eivit
todellakaan ole tavoitetta asettaneet, jos sitd lauseella tarkoitetaan. Pdivanselvdd on kuitenkin sen
olemassaolo. Kaavaesittelyssé kédytetty ilmaisu, jonka mukaan kaavalla ei tuoteta uutta kerrosalaa, ei oikeuta
edelld kohdassa 1.2. kuvattua rakennusoikeuksien uudelleen kohdentamisia ja siitd johdettuja epétasa-
arvoisia ratkaisuja.

Toisaalta kaavaesittelyssa toistetaan jo rakennusjarjestyksen esittelyssd vuodelta 2004 omaksuttu késitys
“Pispalan kaavatehokkuuden vauhdittamasta uudisrakentamisesta” sek, ettd kaavatehokkuus e=0,5 on
“huomattavan korkea verrattuna vanhan tyypillisen pientaloalueen tehokkuuteen”. Tahédn on todettava ettd
Pispala ei ole tyypillinen pientaloalue ja ettd juuri siksi sitd suojellaan. ”Tyypillinen vanha..” tarkoittaa myds
tasamaata ja isohkoja tontteja. Pispalan tiiviys perustuu nimenomaan jyrkkdin maastoon ja pieniin tontteihin.
Tama on useaan kertaan toistettu myds inventointiraportissa, ks. kohta 3.1, joka on lain tarkoittama kaavan
selvitys. Siihen suojelukaavan tulee perustua. Kaavoituksen ennakkokésitys Pispalan nykyisen kaavan
tehokkuusluvusta on perustelematon.

Ehdotus:

Kaavoitus huomioi kaavan tavoitteen ja siitd johdettavat kaavaselvitykset jatkotyonsd linjauksia varten,
ennen kaikkea inventointiraportin. Rakennusoikeuksien uudelleenmddrittelystd luovutaan, koska se on
osoittautunut kohtuuttomaksi asukkaille, on hidas, kallis ja tarpeeton eikd johdettu kaavan tavoitteesta. Se
tuottaa asumismahdollisuuksien merkittdvid heikkenemistd ja kohtuutonta haittaa, joka voidaan kaavan
tavoitteita syrjdyttamdttd valttdd.

Pispalan rakennusoikeustarkastelu 08.10.2008, Ramboll Finland Oy poistetaan kaavan selvitysten
luettelosta.

3. KAAVAN SELVITYKSIA ja niiden rooli sro-raportissa.

Kaavan tulee perustua riittéviin tutkimuksiin ja selvityksiin ollakseen laillinen / MRL 9§. Sro-raportin
lahdeluettelossa ja kaavoituksen nettisivulla on lueteltu selvityksid, jotka inventointiraportin osalta
tarkentuvat koska koko Pispalaa ei ole kiyty vield ldpi. Kuten edelld on toisteltu, rakennusoikeustarkastelu ei
ole lain tarkoittama kaavan selvitys, johon kaavan tulisi perustua. Vrt myos Ely-keskuksen lausunto asiasta
8.12.2008.

3.1. Pispalan-Tahmelan alueen rakennetun ympiiriston inventointi 2008. Viliraportti.
Léhdeluettelossa ei ole mainittu tarkentunutta inventointiraporttia ”Pispalan-Tahmelan alueen rakennetun
ympériston inventointi 2008-2009. Viliraportti” joka olisi ollut kéytettdvissd. Sen saa pyytdmalla
Pirkanmaan maakuntamuseolta. Viittaukset seuraavassa perustuvat tdhdn tuoreempaan raporttiin.
Ristiriitaa ro-tarkastelun ja inventointiaineiston vélilla:

Sro-raportin linjauksissa on ristiriitaa inventointiraportin suojelukriteereihin erityisesti tontin viljyyden —
tiiviyden osalta. Esimerkkind ilmaisu sivulta 10: ”Eniten véljimmin rakennettuja tontteja on harjun




eteldpuolella. Rakennusinventoinnissa arvokkaimmiksi pihapiireiksi (1 1k) arvotettujen tonttien joukossa on
sekd tiiviita ettd valjid tontteja. Tiiveys ja viljyys ovat siis molemmat pispalalaisen pihan arvo-
ominaisuuksia.” Inventointiraportti ei kuitenkaan sisélla téllaista arvotusta.

Tonttivaihtoehdoissa Vel..3 viitataan toistuvasti mm.”’puutarhamaisuuteen” ja “vehreyteen”, jotka
menetettdisiin lisdrakennettaessa. Ks esim. koealue 6.

Sro-raportissa viitataan myos Pispalan portaalta tai kadulta avautuviin pihanédkymiin, jotka menetettiisiin
lisdrakentamalla. Inventointiraportissa ei kuitenkaan vaadita ndkymié asukkaiden yksityisalueelle.
Sro-raportin keskeiseksi tavoitteeksi ndyttdd muodostuneen lisédrakentamisen kiellot. 7iiviin rakentamisen ja
pihapiirien perinnetti tuskin edes mainitaan. Ne ovat kuitenkin keskeinen piirre inventointiraportin
kuvauksissa.Tastd esimerkkejd seuraavassa:

Tiiviistd perinteesta:

S.4: Pispalalaisuus médritelldan tietynlaiseksi rakennetuksi ymparistoksi.., Pispala.. on alati muutoksessa.
Kohta 2.1. Esihistoria: Ensimmaéinen kyld, Hyhkyn kyld v.1571 oli tiiviisti rakennettu ryhmékyl4 joka kylld
sitten tulipalon ja isojaon takia jossain médrin véljeni.

2.3. Agraarivaihe: Isojaon jilkeen Pispalassa vain rantakaistaleet olivat peltoa ja niittyé, talot olivat harjulla.
Pispalassa siis asunnot eivit hajaantuneet kuten yleensi isojaon tuloksena tapahtui.

Tyovden muuttoaalto Pispalaan 1880-luvulla: Koska ei ollut sdételyéd, maata sai juuri niin paljon kuin mihin
varallisuus riitti. Asutus muodostui erittdin tiiviiksi. Oma mokki ja pieni piha oli haave vaikka kasarmeja
myds rakennettiin. Ndiden tonttien tehokkuus oli erittiin suuri.

2.5. Rakentamisen huippukausi vv. 1920-1930 ja kaupunkiliitos: Pispala poikkeaa Tampereen muista tuohon
aikaan rakennetuista alueista, esimerkkiné erityisen tehokkaasti rakennetut vuokrakasarmit. Pispalasta
muodostui tiivis ja omaperdinen, tdyteen rakennettu tydvéen kaupunginosa.

2.6. Sodan jélkeinen modernismi: 1. asemakaava v. 1945 oli erittdin tehokas. Tontteja kuitenkin pyrittiin
suurentamaan. Kaava toteutui osittain, pienet tontit sdilyivét kaavasta huolimatta.

Katutilat, ndkymit, kaupunkikuva:

Kaukomaiseman kuvauksessa viitataan tihedén rakennuskantaan, joka on osatekijé identiteettitekijani
Tampereen kaupungille.

Pispankatu: Suurten vuokratalojen tiivis katumaisema.

Sivulla 26 kuvapari, alla teksti: ”Pispalalle tyypillisti tiiviisti rakennettua kaupunkikuvaa.” Sama sivu:
”Pispalan monimuotoisen kaupunkikuvan yhdistivia tekijoitd on on pienipiirteisyys, topografian ehdot seki
tiivis mutta maisemaan sopeutuva ja ympariston ehdot huomioiva rakentaminen.” Myos usean vaiheen
rakentamiseen viitataan.

Sivu 27: Kaupunkirakenteen tiiveys on seurannut suhteellisen pienikokoisista tonteista.

Sivu 29: Alueen yleisilme on on tiiveydestd ja kadunreunaan ulottuvista rakennuksista johtuen melko
kaupunkimainen.

Sro-raportista:

Sro-raportissa viitataan harjun eteldpuolen vdljempiin tontteihin. Viljyydestd en 10ytdnyt mainintaa
inventointiselvityksessé. Sro-raportin tonttivaihtoehdoissa Vel..2 vihennetddn melko julmasti Pispalanharjun
erdiden pienten talojen rakennusoikeuksia. Tdllekddn ei 16ydy tukea perinteesti, padinvastoin: Vesisiilion
rakentaminen harjulle tehosti juuri ldhelldolevien tonttien tiivistymistd 1800-luvun lopulta l&htien

Yhtéén véljyydestéd kertovan perinteen kuvausta inventointiraportista ei 10ydy. Puutarhamaisten tai muuten
viljien tonttien tavoite kaavoituksessa ei ndin ollen perustune kaavan suojelutavoitteeseen.
Kohdeinventoinnit ja kaavasuojelu:

Pikakatsomalla vaikuttaa muutenkin, ettd tonttien valjyysmadrittelyd voisi vield pohtia. Miten suojelulla voi
perustella mm. seuraavia esimerkkejé:

-Pieni talo on 1. luokassa ja siitd syysté tontille voi rakentaa vain darimmaéisen véhédn. Naapuri voi kuitenkin
rakentaa uudisrakennuksen 4 metrin padhan suojellusta talosta.

-Pihapiiriksi on inventointiraportissa méaéritelty usean rakennuksen muodostama kokonaisuus. Kuitenkin
suojeltaviksi on luokiteltu useita yhden talon tontteja. Piiri” ndyttad siis joskus muodostuvan osin naapurin
rakennuksista. Kuitenkin, kun piha on esim. 1.luokkaa, se nostaa pihalla olevan talon luokan samaan tasoon
eli 1.luokkaan ja sen vihidinenkin laajentaminen vaipan ulkopuolelle kielletédén.

-Onko korotuksia kiellettidessa tai luvatessa ollut kaytossé julkisivupiirustukset ja korotuksen tutkiminen
niiden pohjalta? Entd muutaman metrin pdéssi sijaitsevan naapurin vastaavat piirustukset?

Tarkoitan edelliselli ettd tehdyt tonttivaihtoehdot méérdyksineen saattavat vaikuttaa tutkituilta usein vain
grafiikkansa tai terminologian takia. Tontin rajat ym. ovat késitteité joilla usein ei ole tekemisté fyysisen
ympériston kanssa. Inventoinnit kohdistuvat fyysisiin ominaisuuksiin, mutta kaavoitus keskittyy
kaavajuridisiin vélineisiin. Niilld ei aina ole tekemistd niiden ympériston ominaisuuksien kanssa, joita tulisi




suojella. Kaavavilineiston kdyttdd ei pitéisi ainakaan liioitella. Sro-raportin 1.kpl kohdassa 6.Johtopéatdkset
on kuitenkin kovin juridispainotteinen: ”Suojelu- ja rakennusoikeustarkastelun ldhtékohtana on ollut tutkia,
millaisin suojelumerkinndin Pispalan kulttuuriymparistod voidaan vaalia ja kehittdd ja miké on sopiva
rakennusoikeuden mdidrd, ettei lisdirakentaminen heikennd olevan milj66n arvoja.” (Kursivointi minun).
Edelliseen liittyen: Taloon sopivia julkisivumuutoksia voi inventoijan mukaan tehdé, jos ne ovat oikeanlaisia
(keskustelu 6.8). Erds kohde harjun laella on 1.luokassa vaikka siind on aivan uusia, selvisti moderneja
mutta onnistuneita julkisivumuutoksia. Voi kysyé, miksi muutokset sitten sadnndénmukaisesti kielletdén sro-
raportissa. Voisiko kaavoittaja vihentda kieltoja, koska inventoija sen hyvéksynee? Inventoinnit ovat vain
lausuntoja. Entd laajennukset ja lisdrakentaminen oikein tehtyind?

Ehdotus:

Suojelun painopistettd siirretddn kieltojen sijasta muutosten ja lisdirakentamisen ohjaukseen tonteilla. Tyo
annetaan kokeneelle rakennussuunnittelijalle konsulttityond, ks. edelliset ehdotukset. Hanna Lyytisen
laatima rakennustapaohje on hyvd lihtékohta, jota voi kehittdd.

Pispalaa ei tulisi pitdd valmiiksi rakennettuna, varsinkin kun toisaalta arvostellaan ympdristoon
sopimattomia rakennuksia. Kaavalla olisi nyt mahdollista ohjata suhteellisen vihdistd jdljelld olevaa
rakennusoikeutta siten, ettd se eheyttdd ympdristod yhdistimdlld perinnettd nykypdividn. Edelld siteerattu
tavoite suuntaa tavoitteita tismdlleen pdinvastaiseen suuntaan. Kaikki uusi rakentaminen ndhdddn
vahingollisena.

Kaavoituksen tavoitteenasettelua tulee tarkistaa. Se tulee johtaa suojelusta rakennusoikeuksien muuttamisen
sijasta.

3.2. Asukaskysely 2008. Ville Viljanen ja Ilari Karppi 2009.

KaOs-projektin osana toteutettiin asukaskysely. Kyselylomake jaettiin 2 300 talouteen ja siihen vastasi
16,2% kyselylomakkeen saajista. Aéinestysikisii asukkaita Pispalassa on n. 3 100. Niiti tietoja ei sro-
raportissa ole mainittu, ehké siitd syysti, ettd kyselyn todistusvoima jéé varsin véhaiseksi edustavuudeltaan.
Raportissa mainitaan “enemmiston” kannattavan joitakin kaavoituksen omia tavoitteita, esimerkkiné
rakennusoikeudet. Sitd taas ei mainita, ettd enemmistd eli 2/3 vastanneista oli nuoria ja vuokralla asuvia,
joita timd nakdokohta ehka ei aidosti kiinnosta.

[Imaisuun “enemmisto asukkaista” voinee liittdd siis joitakin varauksia.

Erés yksityiskohta sro-raportista: Pdapaino alueen kehittdmisessa tuli asukasvastausten mukaan olla Pispalan
omaleimaisuuden vaaliminen ja véhiten arvostettu ominaisuus oli tiiviys. Tadssé ndyttdisi olevan
erilinjaisuutta inventointiraportissa annettuun kuvaan Pispalan omaleimaisuudesta, jonka keskeinen piirre on
tiiviis rakennustapa. Asukaskyselyn kelpoisuutta Pispalan kaavaan voi tietysti kyseenalaista vastausten
vahiisen edustavuuden takia. Asukkaiden mielipidetté tulee kuitenkin kunnioittaa. Jos ristiriitaa on,
kaavoittajan tulee lain mukaan sovittaa eri ndkdkulmia.

Tiiviystavoitteen osalta kaavoittaja néyttdd valinneen inventointiselvityksen sijaan asukasmielipiteissa
esiintulleen ndkokulman. Osallisten vuorovaikutusprosessilla olisi ollut kaikki mahdollisuudet syventda tati
kysymystd. Vuorovaikutusprosessia ei kiytdnnossa kuitenkaan ole ollut, timantyyppisista
kysymyksenasetteluista puhumattakaan.

Sro-raportissa todetaan ettd KaOs-prosessissa eli Pispalan toisessa kaupunginosakonferenssissa v. 2008
eniten kannatusta sai mielipide jonka mukaan Pispala voisi tulevaisuudessa tiivistyd ’jonkin verran”.

Mitd on jonkin verran? Rambollin ro-tarkastelussa todetaan ettd nykyisen kaavan rakennusoikeutta on jiljelld
11.000-12.000 k-m2. Nykyinen kaava sallisi n.11,5- 13,5 % lisdi rakentamista laskentatavasta riippuen. Se
lienee “’jonkin verran™.

Ehdotus:

Asukkaiden mielipiteitd on vield mahdollisuus kuulla osallisten vuorovaikutuksessa. Voi toivoa, ettd
kaavoittaja kiinnostuisi tihdnastista enemmdn kansalaisndkékulmasta. Aktiivisuutta ja yritystd kansalaisilla
olisi.

3.3. Pispalan rakennustavat. Pispalan ja Tahmelan viliaikainen rakennustapaohje. Arkkitehtitoimisto
Hanna Lyytinen Oy, Tampereen kaupunki. 10.6.2009, tark. 22.6.2009.

ja

Pispalan maisema. Tampereen kaupungin kaavoitusyksikko ja MA-arkkitehdit 2005.

Ylldmainittujen selvitysten vaikutus sro-raporttiin ndytt4é toistaiseksi olevan aika vdhéinen, ehka johtuen
asetetusta tavoitteesta vihentdé kaikkea lisdrakentamista, ks. edelld. Jos ja toivottavasti kun, painopistetti
kaavassa siirretddn enemmain ohjaukseen kuin kieltoihin, ndiden raporttien merkitysté voi arvioida.
Kaavoitusta aloitettaessa vire oli siten positiivinen, ettd ymmaérrettiin Pispalan suojelun merkitsevén ennen
kaikkea tulevan rakentamisen ohjausta pispalalaiseen perinteen eli pienimuotoisen mutta tiiviin suuntaan.
Téatd voi edelleen toivoa. Edelldmainittu lisdys 11,5-13,5% rakennuskantaan voisi olla my0s eheyttiva,



modernia ja perinnettd yhdistdvé tekija maisemassa.

4. RAKENNUSOIKEUSTARKASTELUSTA.

4.1. Taustaa

Sro-raportin sivulla 15 lukee: “Pispalan asemakaavojen uudistamiselle ei 1dhtokohtaisesti ole asetettu
tavoitetta vihentia rakennusoikeutta”. Edelld on todettu ettei kaavapaitoksessa todellakaan ole tavoitetta
asetettu eikd suojelukaavan mukaisilla selvityksilla sitd voi perustella. Siteeratun lauseen yhteydessa olisi
toivonut jonkinlaista mainintaa, mihin rakennusoikeuksien uudelleenmaéirittely sitten perustuu.

Erds syy saattaa olla vain ennakkoasenne Pispalan korkeasta tehokkuusluvusta verrattuna ”vanhan
pientaloalueen tyypilliseen tehokkuuteen”, ks kaavaesittelyn taustoitus. Rakennusoikeuksien vihentdmisen
lahtokohtaisuutta voi my0s arvioida Ely-keskuksen ja kaupungin vélisten neuvottelujen muistioista, lahinna
viranomaisneuvottelun 2.10.2008 muistiosta. Valitettavasti tydoneuvottelujen muistiot, jotka koskevat juuri
titd asiaa, on péétetty salaisiksi. Ne tulevat ndhtéviksi vasta kun kaavapditos on tehty tai jos Himeenlinnan
hallinto-oikeus paittié ne julkisiksi ennen sité.

Varsin konkreettisia tavoitteita on asetettu tarjouspyynndissa 3.4 ja 16.6. 2008, jotka kaavoittaja on osoittanut
Ramboll Finland Oy.lle. Hankekuvausosuudessa oli pyydetty myds vahentdmistavoitteen mukaisia
vaihtoehtotarkasteluja.

KaOs-projektin tarkoituksena on epdilty olleen kiinteistonomistajien rauhoittaminen koska
rakennusoikeuksien vihentdmisen tiedettiin olevan herkké asia kiinteistonomistajille. Suunnittelujohto on
asian suoraan ndin ilmaissutkin (keskustelumuistio 29.4.10). Ely-keskus rahoitti sekd KaOs-projektia etti
Rambollillta tilattua rakennusoikeustarkastelua. Se my6s valvoi aktiivisesti tarkastelun edistymisté. Juuri
Ely-keskukselta annettiin kehoitus tonttikohtaiseen rakennusoikeustarkasteluun, joka on tullut erittdin
kalliiksi, ks viranomaisneuvottelun muistio 2.10.2008. Mydhemmin Ely-keskuksessa tosin on vakuutettu
(neuvottelu Ely-keskuksessa 11.8.10), ettd muistio on védrin kirjattu. Asia on kesken.

4.2. Rakennusoikeuden nollatarkastelu eli vaihtoehto, jolla tutkitaan vanhan kaavan sallima
rakentaminen tonteille.

Nollatarkastelua on toistuvasti vaadittu yhdeksi vaihtoehdoksi sro-raporttiin. Se olisi luonnollinen 1dhtokohta
suojelukaavalle, jonka tarkoitus on taata Pispalan kulttuuriympériston ja rakennusperinteen suojelu. Se olisi
myos asukkaille kohtuullinen 1dhtokohta. Pispalan perinteinen rakennustapa on tiivis, kuten on todettu.
Rakennusoikeuksien vihentdminen tulisi perustella suojelullisesti. Sité ei ole tehty.

Sro-raportin kuvaus nollatarkastelun mahdollisista menetelmistd sivulla 20 ei ole nollatarkastelu, vaan melko
yksinkertaisen asian teknistdmistd. Sivun 19 esimerkkikohde taas on ldhemmaéssi tarkastelussa osoittautunut
varsin kevyesti tutkituksi.

Nollatarkastelu on vaikutusarviointien (MRL) ohjeistuksessa asetettu yleiseksi lahtokohdaksi, johon muita
vaihtoehtoja tulee verrata. Y VA- ja SOVA-lainsdadanto lahtevat tdstd periaatteesta, samoin
ympéristoministerion tarkempi ohjeistus, johon laki viittaa.

Nollatarkastelulla voi Pispalan kaavoituksessa ymmaértda kahta tarkastelua:

1. Kaavatasolla se tarkoittaisi, ettd suojeluvelvoitteeseen pyritddn vastaamaan muuttamatta kaavaa.
Pispalassa se olisi tarkoittanut rakennusjérjestyksen tekemistd, mika olikin alkuperéinen tarkoitus.

2. Rakennusoikeustarkastelun tasolla se tarkoittaa entisten rakentamismahdollisuuksien tutkimista
suojelukaavan asettamilla reunaehdoilla. Tavoite olisi realistinen ja perusteltu.

Tosiasia on, ettd kaavoituksessakin suunniteltiin aluksi juuri ndin. Em. suunnittelutarjouspyynnoissa
Rambollille nimittéin esitettiin timéa tarkasteluvaihtoehto selkeésti, vaikka muunkinlaisia vaihtoehtoja oli.
Rambollin tekemi ensimmaéinen raportti kuitenkin hyllytettin Ely-keskuksen taholta.

Sitd ei ole annettu julkisuuteen. Myohempi raportti ei sisdltdnyt nollavaihtoehtotarkastelua; ensimmaisesta ei
ole tietoa.

Ehdotus:

Sro-tarkasteluraportti tdydennetddn laatimalla nollavaihtoehtotarkastelu koetonteille suojelutavoite
huomioiden. Tyo annetaan kokeneelle rakennussuunnittelijalle konsulttityond. Tyon aikana kaavoitustyotd on
mahdollista jatkaa muilta osin, joten pahoja viivistymisid jdrjestelystd ei aiheutuisi.

LOPUKSI:

Kannanoton on tyylilajiksi valittu sro-raportin mukaisesti tarkkuuden tavoite, miké voi tehda siitd
raskaslukuisen. Uskon toisaalta ettd ainakin tekijdille se on tuttu ilmaisun tapa. Olen myds halunnut viitteilla
perustella kannanottoa.

Voi todeta, ettd raportissa on my0s hyvid paneutumista ja yritysta, sikéli kuin asiaa ymmarran. Kritiikkid voi
kohdistaa nimenomaan asetettuihin tavoitteisiin ja ldhtokohtiin. Ne todennékdisesti eivit ole syntyneet
projektinvetijien aloitteesta.

Tampereella 16.8.2010



Eeva Keppo
Pispalan asukas
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